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¿Cómo afecta el borrador de arrendamientos 
2013 a los inmovilizados intangibles? 
Título: ¿Cómo afecta el borrador de arrendamientos 2013 a los inmovilizados intangibles? Target: Alumnos de 
masteres de contabilidad y auditoría. Asignatura: Contabilidad Internacional y Auditoría. Autor: Zoila Vásconez 
Chérrez, Magíster en Auditoría y Contabilidad Superior y estudiante de PHD de Auditoría Superior, auditor semisenior 
en BDO AUDITORES S.L.P. 
 
Según estudios de expertos independientes, sobre el alcance del borrador de arrendamientos de  mayo de 
2013 en consideración al  inmovilizado intangible,  bajo regulación normativa del International Accounting 
Standard Board se permite opcionalmente aplicar la normativa internacional NIIF 15 “ Ingresos de contratos 
con clientes” a los arrendatarios,  ya que la misma abarca entre otros sectores de distribución de licencias de 
propiedad intelectual o industrial, software y venta de bienes de equipo. 
Para los arrendadores  bajo regulación normativa del International Accounting Standard Board, se especifica 
aplicar la normativa internacional NIIF 15 “Ingresos de contratos con clientes”,  a los arrendadores  ya que la 
misma abarca entre otros sectores software y venta de bienes de equipo y de distribución de licencias de 
propiedad intelectual o industrial,  
Para los arrendatarios y arrendadores bajo regulación normativa del Financial Accounting Standard  Board  
en el borrador de arrendamientos leases 2013 queda fuera del alcance los arrendamientos de inmovilizado 
intangibles. 
 En la NIIF 15   “ Ingresos de contratos con clientes “,  la normativa americana e internacional son similares 
exceptuando  por el concepto que sea probable que se vayan a cobrar los importes, en la internacional se 
refiere a que es mayor del  50%, en cambio en Estados Unidos se refiere a una probabilidad superior al 75%, 
otra diferencia sería la reversibilidad del deterioro que en Estados Unidos no está permitida en cambio en la 
normas internacionales si, y la última sería que la normativa internacional permite la aplicación anticipada de la 
norma, sin embargo en Estados Unidos no puede ser aplicada anticipadamente la norma para las sociedades 
cotizadas. Debido a que el segundo borrador de norma de arrendamientos publicado en mayo de 2013 no 
estipula claramente su alcance normativo sobre los inmovilizados intangibles, los reguladores de diferentes 
países han decidido en algunos casos regular la presentación en la memoria información relativa a los 
inmovilizados intangibles, el estudio que presentamos se enfoca prioritariamente en que al emitirse el último 
borrador de arrendamientos en mayo de 2013, el Instituto de Contabilidad y Auditoría de Cuentas un ente de 
reconocida aceptación de España consideró prudente presentar una resolución el 28 de mayo de 2013, a fin de 
clarificar la información sobre inmovilizado intangible que se deba presentar en la memoria de los estados 
financieros. 
Palabras claves: inmovilizado intangible, arrendamientos, ingresos por contratos, normativa, estados 
financieros, memoria. 
Normativa aplicada: Exposure Draft Leases Mayo 2013, Resolución del ICAC del 28 de mayo de 2013, 
Normativa Internacional de Información Financiera 15 Ingresos de contratos con clientes, Norma Internacional 
de Contabilidad 38 “Activos Intangibles”, Plan General de Contabilidad 2008. 
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ANTECEDENTES  
El 16 de mayo de 2013, FASB e IASB emitieron el borrador de arrendamientos revisado para discusión 
pública, este borrador revisado como una actualización a los estándares de contabilidad, propuso un nuevo 
modelo de contabilidad para abordar los acuerdos de financiación fuera de balance para los arrendatarios. 
Para la US GAAP el alcance de la orientación propuesta para el arrendamiento sería similar al de los 
requerimientos existentes para la contabilidad de arrendamiento, sin embargo , dado que el alcance propuesto 
comprendería todos los activos  además de propiedad, planta y equipo, el consejo acordó que las entidades no 
estarían requeridas a contabilizar los arrendamientos de activos intangibles. Para el IFRS- IASB este borrador se 
aplicaría a todos los contratos, incluidos los subarrendamientos a excepción de los arrendamientos de activos 
intangibles (distintos de los activos de derecho de uso), los arrendatarios de los activos intangibles que no sean 
derecho de uso de activos que aplican las NIIF se les permitirá aplicar los requisitos contables de 
arrendamientos. 
Para el IFRS-IASB este proyecto se aplicaría a los contratos de arrendamiento de todos los activos a 
excepción de los arrendamientos de arrendadores de activos intangibles, no sería necesario que los 
arrendatarios  de arrendamientos de activos intangibles contabilicen los mismos bajo la norma de ingresos 
propuesto por IASB.  Esto deja abierta la posibilidad de que una entidad podría elegir como política contable el 
arrendamiento bajo la norma propuesta.   
Para el IFRS -IASB desde el punto de vista del arrendador los arrendamientos de licencias de los activos 
intangibles están comprendidos en el alcance de la NIIF 15 “Ingresos por contratos con clientes”. Desde el 
punto de vista del arrendatario la NIC 38 sería la norma relevante aunque se les permitiría a los arrendatarios 
aplicar la norma propuesta. 
A continuación presentamos la forma de contabilizar los arrendamientos de activos intangibles mediante 
uno y otro modelo bajo los preceptos del IASB. 
1. Definición de Inmovilizado Intangible 
Se definen los inmovilizados intangibles como activos no monetarios sin apariencia física susceptibles de 
valoración económica, así como los anticipos a cuenta entregados a proveedores de inmovilizado. 
Son entre otros: 
1.- Fondo de comercio.- Entendemos que según 
el alcance descrito por los expertos 
independientes que el Fondo de Comercio no 
está dentro de la propuesta de norma de 
arrendamientos puesto que especifica que para 
el inmovilizado intangible  como arrendatario se 
puede elegir la norma de arrendamientos, de 
ingresos o alguna otra norma que la regule pero 
el Fondo de Comercio  así como otros activos 
intangibles se encuentra regulado en la NIC 38,  
KPMG menciona que “ los arrendatarios de los 
activos intangibles que no sean derecho de uso 
de activos que aplican las NIIF se les permitirá  
 aplicar los requisitos contables de arrendamientos”, 
pero en este caso la NIC 38 es muy clara en 
determinar que solo será activable el fondo de 
comercio que provenga de una combinación de 
negocios, y que para los fondos de comercio creados 
internamente no se reconocerán como un activo. 2.-
Investigación y desarrollo.- No es susceptible de 
análisis bajo la contabilidad de arrendamientos, 
aunque tenga el mismo impacto en el balance, el 
empresario siempre querrá dar de alta  los costes 
como activo. Los costes  directos de los proyectos  
son: Costes de personal, costes de materias primas, 
amortizaciones de elementos de inmovilizado 
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material como intangible. 3.- Propiedad 
industrial.- No es susceptible de análisis bajo la 
contabilidad de arrendamientos, ya que se dará 
de alta como un activo intangible además será 
susceptible de prueba anual de deterioro de 
valor,  será afecta a la norma de ingresos si se 
desprenden de programas de derechos en la 
industria del entretenimiento o de los medios 
impresos. 4.- Propiedad intelectual.- Son 
derechos de carácter personal y patrimonial. El 
autor puede disponer y explotar de forma 
exclusiva la obra. Se incluyen creaciones 
originales literarias, artísticas o científicas. Es 
susceptible de análisis bajo la contabilidad de 
arrendamientos, y también será afecta a la 
norma de ingresos. 5.- Derechos de 
 
 traspaso.- Sólo pueden aparecer en el patrimonio de 
la empresa si los mismos se han adquirido a título 
oneroso, no están afectos a la norma de ingresos. 6.- 
Concesiones administrativas.- Figuran en el activo 
del balance y se valoran por el importe total de los 
gastos necesarios para su obtención. 7.- Aplicaciones 
informáticas.- Es la propiedad o el derecho al uso de 
programas informáticos, tanto cuando se ha 
adquirido a terceros como cuando se ha elaborado 
por la propia empresa. Se incluyen también los 
gastos de desarrollo de  las páginas web si se van a 
utilizar durante varios ejercicios. No está afecto a la 
normativa de arrendamientos ni a la de ingresos. 8.- 
Contratos de franquicias.-Susceptible de estudio bajo 
la norma de arrendamiento como la norma de 
ingresos. 
 
PUNTO DE VISTA DEL ARRENDATARIO 
Para los arrendatarios bajo el enfoque del IASB  se puede elegir entre acogerse el borrador de la norma 
leases 2013 o  la norma 15 de Ingresos por contratos con clientes. 
ARRENDATARIOS DE ACTIVOS INTANGIBLES MEDIANTE EXPOSURES DRAFT LEASES 2013. 
Bajo este enfoque se dividiría a los arrendamientos en tipo A y Tipo B. El borrador de la norma diferencia a 
los arrendamientos en “tipo A”  a los arrendamientos distintos de los inmuebles, y como tipo B a los 
arrendamientos de inmuebles. Atañéndonos a lo expuesto consideramos que los activos intangibles en caso de 
contabilizarse con el borrador leases 2013, debería seguir la contabilización de arrendamiento Tipo A. 
Realmente la diferenciación entre uno y otros tipo es el concepto de derecho de uso, si este derecho es 
significante o se acerca a su valor razonable, entonces debería contabilizarse como un contrato de 
arrendamiento, en caso contrario debería contabilizarse bajo otra normativa IFRS por ejemplo la de Ingresos 
por contratos  con clientes. 
El activo por derecho de uso y el pasivo por arrendamiento se calcularían inicialmente al valor presente de 
los pagos del arrendamiento. Los costos directos iniciales que se deroguen como consecuencia de negociar y 
acordar un contrato de arrendamiento pueden capitalizarse a través del activo por derecho de uso. La 
clasificación del contrato de arrendamiento por parte del arrendatario determinaría la valuación posterior del 
activo por derecho de uso y, en consecuencia, el patrón para reconocimiento de gastos. 
Tratándose de arrendamientos Tipo A, el arrendatario amortizaría los activos por derecho de uso utilizando 
un método lineal. Además, los gastos por intereses del pasivo por arrendamiento se reconocerían utilizando el 
método de interés efectivo conforme al cual, el gasto por intereses por lo general se reduciría con el tiempo, 
mientras que es probable que la amortización del activo por derecho de uso se mantenga constante (conforme 
al método de lineal) o disminuya con el tiempo (conforme al método de saldos decrecientes). Por consiguiente, 
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el gasto total resultante del contrato de arrendamiento se registraría hacia al comienzo. Este patrón de 
reconocimiento de gastos es congruente con el tratamiento de los arrendamientos financieros conforme a la 
actual contabilidad de arrendamientos. 
Ejemplo de arrendatario de contratos de franquicias mediante Exposure Draft leases 2013. 
La franquicia de 100 Montaditos (arrendatario) registra  un canon de pago de royalty de tres años y concluye 
que el acuerdo es un arrendamiento de Tipo A. La entidad se compromete a realizar los siguientes pagos 
anuales al final de cada año: 10.000 en el primer año;  12.000 en el segundo año; y  14.000 en el tercer año. Por 
simplificar, no hay otros elementos a los pagos de arrendamiento (por ejemplo, opciones de compra) o pagos 
al arrendador antes de la fecha de inicio del arrendamiento. La medición inicial del derecho de uso del activo y 
la obligación por el arrendamiento es de  33.000 (valor presente de los pagos de alquiler usando una tasa de 
descuento de aproximadamente 4,24  %). La franquicia de 100 Montaditos determina que el derecho de uso 
del activo debería ser amortizado sobre una base de línea recta sobre la duración del arrendamiento. 
Procedemos al cálculo del derecho de uso: 







   
Para el cálculo del pasivo (obligación del arrendamiento), procedemos a completar la siguiente tabla: 
 Cuadro para el cálculo del pasivo por arrendamientos. 













1 33.000 1.398 10.000 24.398 8.602 
2 24.398 1.033 12.000 13.431 10.967 
3 13.431    569 14.000 0 13.431 
  Nota: i=  
4,24% 
        
 
Análisis: Al comienzo del arrendamiento la franquicia de 100 Montaditos debería reconocer el activo de 
arrendamiento relacionado y la obligación. 
Derecho de uso del activo     33.000 
 Obligación por arrendamiento   33.000 
Para reconocer inicialmente el activo de arrendamiento relacionado y la obligación. 
 El siguiente asiento debería ser registrado en el primer año. 
Gastos de intereses     1.398 
 Obligación por arrendamiento   1.398 
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Los gastos de intereses registrados y el incremento de la obligación por arrendamiento usando el método de 
interés efectivo (CU 33.000 * 4,24 %) 
Gastos de amortización    11.000 
 Derecho de uso del activo    11.000  
 
Para registrar los gastos de amortización en el derecho de uso del activo (CU 33.000 / 3 AÑOS) 
Obligación por arrendamiento  CU 10.000 
 Caja      CU 10.000 
 
Para registrar los pagos de arrendamiento 
Un resumen de la contabilidad de los contratos de franquicia (asumiendo que no hay cambios debido a la 
revalorización) es el siguiente: 
  Inicial Año 1 Año 2 Año 3 
Pagos arrendamiento 
Caja 
  10.000,00 12.000,00 14.000,00 
Gastos arrendamiento 
reconocidos 
        
Gastos por intereses   1.398,00 1.033,00 569,00 
Gastos de amortización   11.000,00 11.000,00 11.000,00 
Gastos totales periódicos   12.398,00 12.033,00 11.569,00 
     
Balance         











ARRENDATARIOS DE ACTIVOS INTANGIBLES MEDIANTE NIIF 15. 
La NIIF 15 en términos generales exige la existencia de un contrato, precio de la transacción, reconocimiento 
del ingreso, costes del contrato.Se puede acoger a esta norma: 
1.- Cuando el activo intangible sea expresado como una medición de los ingresos. 
2.- Cuando pueda ser demostrado que los ingresos y el consumo de los beneficios económicos del activo 
intangible están sumamente correlacionados. 
Las empresas que posean activos intangibles que estén relacionados con arreglos de concesión de servicios o 
con activos intangibles que se desprendan de programas de derechos en la industria del entretenimiento o de los 
medios impresos podrían observar un significativo impacto de las modificaciones.Para las licencias de propiedad 
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intelectual, hay que evaluar si otorgan un derecho de uso o acceso y según el que sea aplicable, el ingreso se 
reconoce a la entrega del derecho de uso o durante el plazo de acceso, lo que puede implicar anticipar ingresos si 
se otorga un derecho de uso. La diferencia fundamental se encuentra en la naturaleza de la licencia entregada, es 
decir si se entrega en su estado actual  o se entrega con un compromiso de inversión y mantenimiento durante el 
plazo de cesión. El cliente no puede dirigir el uso de obtener los beneficios de la licencia ( control) cuando se 
otorga el derecho de uso, si la licencia está sujeta a cambios significativos con posterioridad, lo que puede 
ocurrir cuando la entidad sigue estando involucrada y realiza actividades que afectan de forma significativa a la 
misma. Este criterio puede afectar a sectores como distribución de películas, música o farmacéutico. 
Ejemplo de arrendatario de contratos de franquicias mediante NIIF 15. 
 El  franquiciador de 100 Montaditos  otorga a un franquiciado el derecho a abrir una tienda en una localidad 
determinada. La tienda tendrá el nombre de 100 Montaditos , y el franquiciado tendrá derecho a vender los 
productos de 100 Montaditos durante 10 años. El franquiciado promete pagar un importe fijo inicial. 
El  franquiciado ha obtenido acceso mediante licencia a la propiedad intelectual de 100 Montaditos  tal y 
como existe en cualquier momento durante el período de licencia porque: 
1.- El contrato de franquicia exige a 100 Montaditos que mantenga la marca mediante mejoras del producto, 
campañas de marketing, etc. 
2.- Cualquier acción realizada por 100 Montaditos puede producir un efecto directo positivo o negativo en el 
cliente; 
3.- Estas actividades no producen el traspaso de un bien o servicio al cliente. 
El importe fijo inicial valorado en 33.000 euros se reconoce, por tanto, durante el período de vigencia del 
derecho de franquicia (3 años). 
Por el canon de entrada: 
Año 1 
6210    Arrendamientos y cánones, alquiler                         11.000 
472       Hacienda pública, Iva Soportado   (21%)                    2.310 
410       Acreedores por prestaciones de servicios                                      13.310 
Año 2 
6210    Arrendamientos y cánones, alquiler                         11.000 
472       Hacienda pública, Iva Soportado   (21%)                    2.310 
410       Acreedores por prestaciones de servicios                                      13.310 
Año 3 
6210    Arrendamientos y cánones, alquiler                         11.000 
472       Hacienda pública, Iva Soportado   (21%)                    2.310 
410       Acreedores por prestaciones de servicios                                      13.310 
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PUNTO DE VISTA DEL ARRENDADOR 
Bajo el punto de vista del arrendador de activos intangibles se debería aplicar la norma 15 Ingresos por 
contratos con clientes. 
ARRENDADORES DE ACTIVOS INTANGIBLES MEDIANTE NIIF 15. 
La clave está en saber el momento que se debe reconocer el ingreso si es durante la vida del ingreso o en ese 
momento determinado, interviene el concepto de control para la toma de decisión y la misma es subjetiva, 
dependerá del grado de control y derecho de uso. Para explicar la misma vamos a estudiar el siguiente ejemplo: 
La entidad Microsoft ha suscrito un contrato para otorgar una licencia de software, no exclusiva, a un cliente 
durante tres años. El derecho del cliente al software es un producto de la propiedad intelectual de Microsoft es 
decir, el programa de software subyacente similar a un bien tangible. El cliente puede decidir cómo y cuándo 
utilizar el derecho sin más intervención por parte de Microsoft y no espera que Microsoft  lleve a cabo ninguna 
actividad que afecte de manera significativa a la propiedad intelectual sobre la que el cliente posee derechos. Así 
pues, la licencia de software proporciona el derecho a usar la propiedad intelectual de Microsoft tal como existe 
en el momento determinado en que se facilita. Por tanto, los ingresos de 33.000 euros  se reconocen en ese 
momento determinado. 
Año actual 
430 Clientes                               39.930 
705 Prestaciones de servicios                     33.000 
477 Hacienda pública Iva Repercutido        6.930 
 
Ejemplo de arrendadores de contratos de franquicias mediante NIIF 15. 
El franquiciador de 100 Montaditos  otorga a su franquiciado el derecho a abrir una tienda en una localidad 
determinada. La tienda tendrá el nombre de 100 Montaditos, y el franquiciado tendrá derecho a vender los 
productos de 100 Montaditos durante 10 años. El franquiciado promete pagar un importe fijo inicial. 
El  franquiciado ha obtenido acceso mediante licencia a la propiedad intelectual de 100 Montaditos  tal y 
como existe en cualquier momento durante el período de licencia porque: 
1.- El contrato de franquicia exige a 100 Montaditos que mantenga la marca mediante mejoras del producto, 
campañas de marketing, etc. 
2.- Cualquier acción realizada por 100 Montaditos puede producir un efecto directo positivo o negativo en el 
cliente; 
3.- Estas actividades no producen el traspaso de un bien o servicio al cliente. 
El importe fijo inicial valorado en 33.000 euros se reconoce, por tanto, durante el período de vigencia del 
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Por el canon de entrada: 
Año 1 
430    Clientes                        13.310 
705        Prestaciones de servicios                                               11.000 
477       Hacienda pública, Iva repercutido   (21%)                    2.310 
Año 2 
430    Clientes                        13.310 
705        Prestaciones de servicios                                               11.000 
477       Hacienda pública, Iva repercutido   (21%)                    2.310 
Año 3 
430    Clientes                        13.310 
705        Prestaciones de servicios                                               11.000 
477       Hacienda pública, Iva repercutido   (21%)                    2.310 
 
CONCLUSIÓN 
El  borrador de arrendamientos según preceptos del Financial  Accounting Standard  Board en su alcance 
especifica que están fuera de ámbito los arrendamientos de inmovilizado intangible, uno de los objetivos de 
nuestro estudio era encontrar valoraciones de inmovilizados intangibles aplicados al borrador de la norma de 
arrendamientos, pero estos no existen puesto que el regulador anglosajón ha decidido que no se afecten este 
tipo de inmovilizados. 
El borrador de arrendamientos según preceptos del International Accounting Standard Board presenta un 
vacío regulatorio en definir si el arrendamiento de los inmovilizados intangibles  para el arrendatario se deba 
contabilizar bajo la normativa del borrador de arrendamientos o bajo la norma de ingresos de contratos con 
clientes, los elementos evaluadores y diferenciadores que existen son el derecho de uso y el control, si existe 
mayor derecho de uso que control se contabilizaría bajo la norma de arrendamientos si existiera mayor control 
que derecho de uso se optaría por acogerse a la norma de ingresos y dentro de la misma se debe evaluar el 
momento del ingreso, que será  de manera subjetiva y en la mayoría de los casos en el momento en que se 
preste el servicio. 
Con respecto a los inmovilizados intangibles como el Fondo de Comercio y atañéndonos a la explicación de 
alcance de la firma auditora KPMG podemos concluir que el mismo no debería aplicarse a la norma de borrador 
de arrendamientos puesto que tiene su propia norma de regulación que es la NIC 38 donde claramente se 
especifica que no deben activarse los fondos de comercio de propia creación, y deben además  realizar una 
prueba de valoración para aquellos fondos de comercio que surgen de una combinación de negocios. 
 Para determinar el valor de los inmovilizados intangibles que surgen de una combinación de negocios, se 
debe evaluar: el importe acordado para tales activos en transacciones reciente; el importe acordado en 
transacciones recientes para activos similares; y el importe que resulte de la aplicación de métodos de 
valoración tales como indicadores o múltiplos relacionados con la rentabilidad del activo, descuentos de flujos 
futuros de efectivo, o el coste de reposición depreciado del activo. 
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Debido a la falta de regulación por parte del IASB, del tratamiento de los arrendamientos de inmovilizado 
intangible, el regulador español emitió una resolución el 28 de mayo de 2013 para clarificar que información de 
los inmovilizados intangibles debería mostrarse en los estados financieros contemplada en siete normas, 
siendo lo más destacable la norma quinta “Derecho de uso obtenido a título gratuito”, los magistrados de la 
resolución se plantearon la posibilidad de que, en coherencia con el tratamiento de los derechos de uso 
adquiridos a título gratuito, los pagos anticipados en adquisiciones onerosas (por ejemplo, sobre bienes 
inmuebles como los derechos de superficie, usufructo, etc.) por un plazo inferior a la vida económica de los 
activos, pasasen a ser calificados como inmovilizados intangibles, en  vez de como pagos anticipados de 
arrendamientos operativos, tal y como se expone en la doctrina vigente, esta parte está en sintonía con el 
borrador de arrendamientos divulgado en mayo de 2013. ● 
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A  look at the revised exposure draft. 
 Revista Partida doble +Técnica contable “ NIIF 15 : Ingresos de contratos con clientes, un nuevo desafío 
contable”. 
 Villanueva García Y Mellado Bermeo Capítulo 10. Arrendamientos páginas:387-388. El camino hacia la 
convergencia. “Comparación y análisis crítico entre la normativa contable internacional ( NIC/NIIF ) y la 
estadounidense”. 
 
 
  
